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Bericht an den Gemeinderat Graz, 05.11.2020

WG-39853/2016/0049 NT Bauvorhaben Grinanger - Projekterweiterungsantrag

Stadtischer Wohnungsneubau Am Griinanger — 60 Wohneinheiten | Bauabschnitt 1.

Herstellen von vorbereitenden AufschlieBungs- und InfrastrukturmaRnahmen fiir den Bauabschnitt 2.
Sanierung und Neuerrichtung von StraRen, Gehwegen und Entwésserungsanlagen als Grundlage fiir die
Ubertragung in das 6ffentliche Gut.

Archiologische BegleitmaRnahmen auf dem Areal des ehemaligen Lager V - Liebenau im Rahmen der
Gedenkkultur.

A) Neubauprojekt: Am Griinanger — Errichtung von 60 WE

Die Stadt Graz ist Eigentiimerin zahlreicher Liegenschaften im Siedlungsareal , Am Griina nger - Graz"
im VII. Stadtbezirk Liebenau in mittelbarer Murnihe siidlich der Seifenfabrik auf Hohe des alten
Puchsteges. Historische Ausziige belegen die lagerartige Bebauung von eingeschossigen und
ebenerdigen Holzbaracken sowie unterirdischen Verbindungsgdngen zur Unterbringung und
Versorgung von Kriegsfliichtlingen und in spiterer Folge auch Zwangsarbeitern wihrend der NS-Zeit.

Das Lager V — Liebenau wurde nach Kriegsende zur raschen Linderung der allgemeinen Wohnungsnot
mit barackenahnlichen Holz-Doppelhiusern neu bebaut. Zahlreiche unterirdische Einbauten,
betonierte Deckungsginge, Barackenfundamente, Ver- und Entsorgungsleitungen und diverse
Kriegsrelikte haben jedoch die Jahrzehnte im Erdreich nahezu unversehrt tiberdauert.

Im Zuge der Bautitigkeiten rund um das neue Murkraftwerk, der Errichtung des Jugendzentrums
Grunanger, der Erdgas-Leitungsverlegung und der Arbeiten zur Gedenkkultur am neuen Maria-Cisar
Park wurden zahlreiche Einbauten zu Tage gefrdert und neue archéologische Erkenntnisse iiber die
damaligen Lagerstrukturen gesammelt.

Esist erkldrtes Ziel der Stadt Graz, diesen historisch duBerst sensiblen, stidtischen Arealbereich
mit zeitgemaRen Wohngebiuden unter Bedachtnahme architektonischer Behutsamkeit in
kleingliedrigen und lindlich-angerartigen Strukturen in den kommenden Jahren sukzessive baulich
nachzuverdichten. Nach Durchfiihrung eines geladenen Wettbewerbes aus sieben Teilnehmerinnen
konnte das Grazer Architekturbiiro Hohensinn Architektur ZT GmbH einen uberzeugenden
Realisierungsentwurf fiir rund 150 Wohneinheiten auf 2,6 Hektar Baufldche prasentieren.

Nach bereits erfolgter Baufeldfreimachung kénnen im ersten Bauabschnitt rund 60 zeitgemaRe und
leistbare, stadtische Sozialmietwohnungen in 13 Wohngebzuden mit.3.400m? Gesamt -
Nettonutzfldche errichtet werden. Unmittelbar nach Abschluss des Architekturwettbewerbes wurde
durch den Eigenbetrieb Wohnen Graz der entsprechende Projektgenehmigungsantrag mit

GZ: WG 39853/2016/0011 zur Errichtung von 60 Wohneinheiten in 13 Gebiuden auf Basis der




wettbewerbsbegleitenden Kostenschatzung (+/- 15% Toleranz) in der Hohe von netto € 5.450.000
Errichtungskosten eingebracht und durch den Gemeinderat der Stadt Grazam 21.09.2017
mehrheitlich angenommen.

Im Zuge der nachfolgenden Erstellung des Bebauungsplanes fiir das Gesamtareal und der
erforderlichen baurechtlichen sowie wasserrechtlichen Bewilligungsverfahren, wurden in den
Folgemonaten seitens der zustindigen Abteilungen und Behérden zahlreiche Auflagen und
AufschlieBungserfordernisse verordnet.

Nach Zustellung samtlicher Genehmigungen und Bescheide konnte bereits im Herbst 2019 ein
zweistufiges, EU-weites Verhandlungsverfahren im Oberschwellenbereich auf Grundlage des
BVergG 2018 zur Kostenermittlung von Generalunternehmerleistungen fiir die Errichtung von

60 Wohneinheiten in 13 Objekten, Ausbildung von zusétzlichen PKW-Stellflzichen im Bereich
Andersengasse (10 westseitig, 11 ostseitig) fiir gesamt 21 Kraftfahrzeuge sowie die Herstellung von
zusatzlich verordneten InfrastrukturmaRnahmen wie StraRen- und Wegebau, StraRenbeleuchtung,
aktivkohlegefilterte Oberflachenentwéasserungsanlagen, massive Ba umpflanzungsmaRnahmen,
okologische Energiegewinnung etc. durchgefiihrt werden.

In intensiver Zusammenarbeit mit dem Bundesdenkmalamt und dem Kulturamt der Stadt Graz
wurden durch den Eigenbetrieb Wohnen Graz im Zuge der Projektausarbeitungen auch
ressourcenintensive MaRnahmen fir die Berticksichtigung und Aufarbeitung der historischen
Vergangenheit und der Gedenkkultur im Rahmen der zu erwartenden Ausgrabungen und Funde im
gesamten Baufeldbereich kostenmiRig berticksichtigt. Fiir die archaologische Fachbegleitung,
Bewertung von Fundstiicken sowie Kartographierung von historischen Relikten aller Art wurde als
Experte auf diesem Gebiet Hr. Dr. Gerald Fuchs —Leiter und GF der Firma Argis Archdologie Service
GmbH beauftragt. Nach Beurteilung der Luftbilda uswertungen aus dem Jahr 1945 und Sichtung der
Bombenkrater- und Blindgéngerkataster - erstellt durch die Sicherheitsdirektion der Stadt Graz -
werden zu Beginn der Baufiihrung Sondierungsschiirfe im Bereich von Bombenkratern und
Erdaushebungen durchgefiihrt, die derzeit aufgrund rascher Verfiillungen zu Kriegsende die
Beseitigung von Kriegsopfern vermuten lassen. Fiir die Entscharfung von Blindgingern und
Kampfmitteln, sowie die Beseitigung von Kriegsmaterial aller Art wurde die Fa. Schollenberger
Kampfmittelbergung GmbH zusitzlich beauftragt, alle Erd- und Tiefbauarbeiten zur Errichtung von
Fundamenten und Griindungen, Kanalgra bungsarbeiten und StraRenerrichtungsmaRnahmen etc.
fachkundig zu begleiten.

Unter Beriicksichtigung aller erforderlichen und oben angefiihrten MaRnahmen zur erfolgreichen
Projektrealisierung wurde das Generalunternehmer-Leistungsverzeichnis durch das bea uftragte
Architekturbiiro wie folgt gegliedert:

Hauptgruppe HG 01:  Errichtung von 60 Wohneinheiten in 13 Gebhauden
gemaRl GR-Beschluss vom 21.09.2017

Hauptgruppe HG 02:  Zusitzlich erforderliche InfrastrukturmaBnahmen - auch tiber den ersten
Bauabschnitt hinausgehend , StraRen- und Wegeerrichtungen inki.
StraRenbeleuchtung als Grundlage fiir die Ubertragung in das 0Gut,
Stellplatzerrichtung fiir 10 PKW's, Meteorwasserverbringung aktiv gefiltert,
Baumschutz- und BaumpflanzungsmaRnahmen, MaRnahmen fiir den Einsatz
hocheffizienter alternativer Energiesysteme, Ressourcen fiir die
archdologische und sicherheitstechnische Begleitung sowie Wahrung der
Gedenkkultur der Stadt Graz.

Hauptgruppe HG 03:  Errichtung von 11 PKW-Stellpldtzen im Bereich Andersengasse Ost/
Abschnitt Stid




Das EU-weite Verhandlungsverfahren gemiR den Bestimm ungen des Bundesvergabegesetzes 2018
fir den Oberschwellenbereich konnte trotz covid-19 bedingter Schwierigkeiten mit Ende September
2020 erfolgreich abgeschlossen werden. Unter Berlicksichtigung zahlreicher Einsparungen infolge
von Projektoptimierungsprozessen konnten fiir die 3 Ha uptgruppen nachfolgende Errichtungskosten
netto exkl. USt. inklusive Reserven ermittelt werden:

HG 01: Objekterrichtung 60 WE: € 6.942.305 (inkl. Toleranzabweichung und Baukostenvalorisierung)
HG 02: InfrastrukturmaRnahmen: € 1.228.477 (zusatzlich erforderliche MaRnahmen in BA2)
HG 03: Stellplatzerrichtung 11 PKW: € 98.466 (zusatzlich mégliche MaRnahme)

Da die projektierten Kosten {iber der im § 6 Abs. 1 der GO fiir den Stadtrechnungshof ausgewiesenen
Kostenschwelle fiir Projektkontrollen liegen, wurde seitens des zustandigen Stadtsenatsreferenten
bereits der Antrag auf Projektkontrolle gemal § 6 an den Stadtrechnungshof eingereicht. Auf Basis
des gegenstandlichen Projektanderungsantrages wird in Anlehnung an den § 7 Abs. 3 der GO fiir den
Stadtrechnungshof seitens des zustandigen Stadtsenatsreferenten ein Antrag auf Erweiterung der
Projektabwicklungskontrolle eingebracht und die genehmigten Errichtungskosten im Zuge der
Gesamtkostenverfolgung durch den Stadtrechnungshof detailliert auf inhaltliche Plausibilitit und
wirtschaftliche Nachvollziehbarkeit hin gepriift.

Das  gegenstdndliche  Bebauungsareal liegt im  Einflussbereich der  bestehenden
Hochspannungsleitung entlang der Pichlergasse. Das Projekt wird daher gemdR den Vorgaben und
Bestimmungen der Landesférderstelle der Steiermirkischen Landesregierung als nicht forderbar
angesehen.

Die Refinanzierung der Gebdudeerrichtungskosten erfolgt iiber die Mieteinnahmen der néachsten
36,5 Jahre. Die Mieten werden in Anlehnung an die Férderung des Amtes der Steiermarkischen
Landesregierung fiir »S0zialmietwohnungen” 60 Prozent des Richtwertes fiir das Bundesland
Steiermark betragen.

GemaR & 5 Abs. 2 des Organisationsstatutes fiir den Eigenbetrieb ,Wohnen Graz” stellt der
Verwaltungsausschuss WOHNEN GRAZ den

Antrag

der Gemeinderat wolle beschlieRen:

1.) Der Eigenbetrieb ,Wohnen Graz“ wird mit der Durchfiihrung der Errichtung von 13
stadtischen Wohnh&dusern auf den Liegenschaften EZ 701 bzw. EZ 1342, KG 63113
Liebenau, mit insgesamt 60 Wohneinheiten und einer Gesamtnutzflache von ca. 3.400 m?
NNFL, der Herstellung der erforderlichen InfrastrukturmaRnahmen sowie der Errichtung von
11 PKW-Stellpldtzen Andersengasse Ost mit den projektierten Gesamterrichtungskosten in
der Hohe von € 8.300.000 bea uftragt.

2.) Der Eigenbetrieb ,Wohnen Graz“ wird mit der erforderlichen Darlehens- und
Baugirokontenaufnahme fiir dieses Projekt beauftragt.




Die Finanzierung dieses Projektes in Hohe von EUR 5.450.000 wurde bereits mittels
Gemeinderatsheschluss GZ WG-39853/2016/0001 vom 21.09.2017 in Verbindung mit zugehérigem
Finanzstiick (Gemeinderatsbeschluss GZ A8-102333/2015-0003 vom 19.10.2017) genehmigt und
erfolgt somit im Rahmen des Wirtschaftsplanes des Eigenbetriebes Wohnen Graz.

Die Nachbedeckung in Héhe von EUR 2.850.000 erfolgt durch eine Umschichtung aus dem am
5.11.2020 neu aufgelegten Investitionsfonds. Die dazugehorige Verpflichtungserméchtigung wird
abgedeckt durch die Aufnahme in die Projektliste der Beteiligungen und Eigenbetriebe im Rahmen
des Budgets.
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Beilage 1 zum GR-Antrag - Projekterweiterung

AM GRUNANGER
Errichtung von 60 WE in 13 Objekten
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Beilage 2 zum GR-Antrag - Projekterweiterung

AM GRUNANGER
Errichtung von 60 WE in 13 Objekten

Hauptgruppen HG 02&03:
Zusatzliche InfrastrukturmalBnahmen und Stellplatzerrichtungen

. %rrichtung 10 PKW Stellplitze

Neupﬂanzgng von 65 Baumen "?”
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